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超 豪 华 住 宅 市 场 季 内 表 现 低 迷
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第 二 季 度 市 场 普 遍 不 景 气 ， 豪 宅 及 普 通 住 宅 市 场 依 靠 一 手 新 盘 支 撑 。

“  超 豪 华 住 宅 市 场 出 现 若 干 价
格调 整，内 地 及本 地 高 资 产 净
值 人 士采 取 观 望 态 度。另一方
面，由于 经 济 环 境不明 朗，买
家 正寻求 廉 价 物业，但 甚 少业
主 愿 意 迎 合买 家。” 
SIMON SMITH, 第一太平戴维斯研究 及 顾问咨询部

•   超 豪 华 住 宅 市 场 的 需 求 略 显 疲 弱 ，内 地 及 本 地 高
资 产 净 值 人 士 均 采 取 观 望 态 度，导 致 第 二 季 度 联
排 别 墅 市 场 出 现 价 格 调 整 。

•   港 岛 区 豪 华 公 寓 价 格 高 企，但 由 于 许 多 潜 在 买 家
于二 手 市 场 寻 找 廉 价 物 业，而 甚 少 业 主 愿 意 降
价，故 成 交 量 有 所 下 降 。

•   因一 手 新 盘 涌 现，九 龙／新界 豪 宅市 场交易量 于
2 019 年上半 年 出现 反 弹，亦 导 致 第二季度价 格上
涨。

•   普 通 住 宅 市 场 气 氛 深 受 外 部 不 确 定 因 素 及 股 市 波
动 的 影 响，与 此 同 时 发 展 商 积 极 推 出 一 手 新 盘，
成 交 量 及 价 格 与 去 年 持 平 。

•   启 德 住 宅 用 地 最 近 以“ 低 于 市 场 预 期 ”价 格 出
售，可 能 意 味 着 发 展 商 对 住 宅 前 景 持 谨 慎 态 度，
但 内 地 发 展 商 重 返 市 场 或 将 令 更 大 型、更 优 质 住
宅 用 地 的 投 标 愈 发 激 烈 。
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市 场 评 论
超 豪 华 住 宅 市 场 表 现 低 迷，内 地 及

本 地 的 高 资 产 净 值 人 士 均 有 所 退 缩，

导 致 联 排 别 墅 市 场 于 2 0 19 年 第 二 季 度

出 现1. 5 % 价 格 调 整。近 期 中美 贸易 争

端 打 击 部 分 内 地 及 本 地 富 商 的 核 心业

务，而 倡 议 的 逃 犯 條 例 虽 被 暂 缓，但 亦

可 能 促 使 部 分 亿 万 富 豪 至 少重 新 考 虑

其 在 亚 洲 的 资 产 配 置 策 略 。

港 岛 区豪 华 公寓 价 格 高 企，价 格 于

2 0 19 年 第 二 季 度 上 涨 3 . 6 % ，上半 年 总

体 上 涨 5 . 6 % 。另 一方 面，上半 年 成 交

量 同比 大 幅 下 降 2 4 . 8 % ，因 为 许 多潜

在 买 家 在 二手 市 场 寻 找 廉 价 物 业，但

甚 少 业 主 愿 意 迎 合，导 致 同 期 二手 成

交 量 大 幅 下 降 2 9.1% 。 　

因 一 手 新 盘 涌 现 ，九 龙／新 界 豪 宅

市 场 成 交 于 2 0 19 年上半 年 出 现 反 弹，

受 沙 田／大 埔（1 0 3 个 单 位 ）、屯 门

（ 9 2 个 单 位 ）及 何 文 田（ 7 8 个 单 位 ）

的 一 手 新 盘 销 售 带 动，整 体 及 一 手 成

交 量 同比 分 别 回 升1. 6 % 及1 0 . 8 % 。因

此 ，九 龙 及 新 界 豪 宅 价 格 于 2 0 19 年 第

二 季 度 分 别 上 涨 0 . 9 % 及2 . 3 % 。 　

普 通 住 宅 市 场 气 氛 深 受 外 部 不 确 定

因 素 的 影 响，尤 其 是 贸易 战 对 本 地 就

业 前 景 的 影 响，尽管 发 展 商 积 极 推 出

一 手 新 盘，但 成 交 量 及 价 格 仅与 去 年

持 平 。

香 港 整 体 住 宅 市 场 于 2 0 19 首 四 个

月录 得 2 1, 6 8 5 宗 交 易，与 去 年 同 期 持

平，强 劲 的 一 手 销 售 弥 补了 疲 弱 的 二

手 市 场 。一 手 市 场 占总 成 交 量 的 份 额

于 2 0 19 年 首 四 个月由 2 2 . 4 % 增 加 至

3 7. 4 % 。

市 场 前 景
启 德 4 C 区1号 地 皮 属于 黄 金 地 段，

惟 最 近 以“ 低 于 市 场 预 期 ”的 价 格

12 9.16 亿 港 元（或 楼 面 地 价1 8 , 0 8 0

每 平 方 英 尺 港 元 ）出 售，这 可 能 意 味

着 发 展 商 对 未 来 住 宅 前 景 持 谨 慎 态

度。尽 管 如 此 ，随 着 华 润 置 地 及 保 利

房 地 产 集 团 击 败 本 地 巨 头（ 如 长 实 及

新 鸿 基 ）以 及 具 有 启 德 发 展 经 验 的 发

展 商（ 如 嘉 华 及 会 德 丰）成 为 中 标 者，

内 地 发 展 商 可 能 越 见 活 跃 ，并 着 眼 于

更 大 型 及 更 优 质 的 住 宅 用 地 。

随 着 2 0 1 9 年 第 一 季 度 香 港 本 地 生

产 总 值 以 更 为 温 和 的 速 度 同 比 增 长

0 . 1 % ，加 上中 美 贸 易 谈 判 及 本 地 股 市

走 势 的 不 确 定 性 ，住 宅 需 求 可 能 于 未

来 三 至 六 个 月 回 落，尤 其 是 于 城 市 间

资 产 配 置 流 动 性 最 高 的 高 尚 住 宅 市

场 。普 通 住 宅 市 场 可 能 继 续 受 到 一 手

新 盘 销 售 推 动 ，但 香 港 银 行 同 业 拆 息

增 加 及 银 行 对 按 揭 贷 款 扩 张 的 保 守 态

度（ 多 间 银 行正 在 削 减 新 批 出 按 揭 贷

款 的 现 金 回 扣），意 味 着 发 展 商 可 能 需

要 更 积 极 提 供 自家 融 资 方 案 以 提 高 新

盘 销 量。

图  1 :  联 排 别 墅 价 格 指 数 ,  2 0 0 3 年 第 一 季 度 至 2 0 1 9
年 第 二 季 度
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来源  第一太平戴维斯研究及顾问咨询部 

图  2 :  一 手 与 二 手 豪 宅 成 交 量， 港 岛 区 ， 2 0 1 6 年 第
一 季 度 至 2 0 1 9 年 第 二 季 度

来源   经 济地产库、第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

图  3 :  一 手 与 二 手 豪 宅 成 交 量， 九 龙 及 新 界 ， 2 0 1 6
年 第 一 季 度 至 2 0 1 9 年 第 二 季 度

来源   经 济地产库、第一太平戴维斯研究及顾问咨询部
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板块 2019年第二季度 2019年第一季度 2018

联排别墅 -1.5% +1.5% +4.3%

港岛区豪华公寓 +3.6% +2.0% +6.5%

九龙/新界区豪华公寓 +1.4% +0.3% +14.8%

普通住宅 +3.0% +0.8% +4.6%

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

表  1 :  住 宅 价 格 增 长 ， 按 市 场 ， 2 0 1 9 年 第 一 季 度 至 第 二 季 度 及 2 0 1 8 年

住宅销售


